UCHWALA NR 325/LI11/2022
RADY MIASTA I GMINY GABIN

z dnia 30 wrzesnia 2022 roku

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla fragmentow miejscowosci Gabin, Nowe Grabie, Dobrzykow, Karolew,
Grabie Polskie, Gorki, Lipinskie, Stary Kamien, Borki, Koszelew, Piaski, Czermno

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tj. Dz.U. z 2022 r., poz. 559 z pézn. zm.), art. 20 ust.l i art. 29 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz.503
z pozn. zm.) oraz Uchwatl Rady Miasta i Gminy Gabin Nr 172/XXIV/2020 z dnia 17 lipca
2020r., Nr 244/XXX1X/2021 z dnia 30 wrze$nia 2021 r. oraz Nr 316/L1/2022 z dnia 20 lipca
2022 r.,

Rada Miasta i Gminy Gabin stwierdza:

§ 1. Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw miejscowosci
Gabin, Nowe Grabie, Dobrzykéw, Karolew, Grabie Polskie, Gorki, Lipinskie, Stary Kamien,

Borki, Koszelew, Piaski, Czermno nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i

kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy Gabin
oraz uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

§ 2.1. Uchwala si¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentow
miejscowosci  Gabin, Nowe Grabie, Dobrzykow, Karolew, Grabie Polskie, Gorki, Lipinskie,
Stary Kamien, Borki, Koszelew, Piaski, Czermno zwany dalej ,,planem”.
2. Zakres planu obejmuje tereny dziatek ewidencyjnych:

— Nrewid. 190/2, 189/17, 189/4 w obrgbie geodezyjnym Dobrzykow,

— Nrewid. 260, 34, 189 w obrgbie geodezyjnym Gabin,

— Nrewid. 330/4 w obrgbie geodezyjnym Nowe Grabie,

o powierzchni okoto 30 ha wskazane na rysunkach planu.

3. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczone sg na rysunkach planu sporzadzonych
w skali 1:1000 stanowiacych zalaczniki do niniejszej uchwaty.

4. Zatacznikami do Uchwaty s3:
1) rysunki planu w skali 1:1000, stanowigce integralng cze$¢ uchwaty — Zat. Nr 1, 2, 3, 4;
2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — Zat. Nr 5;
3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j, ktére
naleza do zadan wlasnych gminy — Zat. Nr 6.

§ 3.1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:



8)

9)

przeznaczenia terenOw oraz linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub
r6znych zasadach zagospodarowania;

zasad ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego;

zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu;
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz dobr kultury wspoétczesne;j;

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie przepiséw odrebnych;

szczegolnych warunkéw zagospodarowania terendOw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu
w tym zakaz zabudowy;

sposobdw tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenow;

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu wartosci

nieruchomosci;

11) szczegdlowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci;
12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych.

2. Plan nie okresla ze wzgledu na brak problematyki:

1))

2)

granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrebnych w zakresie obszaréw szczegodlnego zagrozenia powodzia,
terenow gorniczych, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych i krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym,;

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

3. Na rysunku planu nastgpujace oznaczenia graficzne sg obowigzujacymi ustaleniami planu:

1)
2)

granica obszaru objetego planem,;
linie rozgraniczajagce tereny o roznym przeznaczeniu i roznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) przeznaczenie terenu okreslone symbolem literowym;
5) klasy techniczne drog;

6) zwymiarowane odlegtosci oznaczone na rysunku planu.

§ 4. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej Uchwaly jest mowa o:

1)

2)

3)

4)

S)

6)

7)

planie — nalezy przez to rozumie¢ plan zatwierdzony niniejsza Uchwala;

liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumie¢ linie rozgraniczajace tereny
o réznym przeznaczeniu i réznych warunkach zabudowy terenu;

przeznaczeniu podstawowym (funkcji podstawowej) - nalezy przez to rozumie¢ takie
przeznaczenie, ktore powinno przewaza¢ na przedmiotowym terenie i stanowi¢ wigcej niz
50% ogo6lnej powierzchni zabudowy w obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi;
przeznaczeniu uzupelniajacym (funkcji uzupetniajacej) — nalezy przez to rozumieé
przeznaczenie inne niz okreSlone przeznaczenie podstawowe zgodnie z ustaleniami
szczegOtowymi;

nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalong
nieprzekraczalng granic¢ usytuowania budynkow w ich  powierzchni zabudowy
wyznaczong zgodnie z przepisami odrebnymi; dopuszcza si¢ przekroczenie linii przez
balkony, schody, podesty;

zabudowie kubaturowej - nalezy przez to rozumie¢ obiekt wydzielony z przestrzeni za
pomoca przegrdéd budowlanych trwale zwigzany z gruntem;

powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ grunt rodzimy pokryty
ro$linnoscig oraz wode powierzchniowg na dziatce budowlane;;



8)

9)

ustugi podstawowe - nalezy przez to rozumie¢ dzialalno$¢ gospodarczg, zakwalifikowang
do ushug nieucigzliwych zwigzanych z zaspakajaniem codziennych i powszechnych
potrzeb mieszkancow, takich jak:

a) handel detaliczny, gastronomia,

b) naprawy, remonty, konserwacje sprzetow i urzadzen konsumentow,

¢) wyréb przedmiotdw na indywidualne zamoéwienie,

d) ustugi rekreacji, turystyki, wypoczynku,

e) ustugi bankowe, doradztwa gospodarczego,

f) niepubliczne komercyjne ustugi o§wiaty, zdrowia, opieki spotecznej i kultury;
uciazliwosci obiektéw i urzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni i posredni
wplyw danego przedsiewzigcia na Srodowisko oraz zdrowie i1 warunki zycia ludzi
wynikajacy z emisji gazéw, pylow, zapachdéw, hatasu, promieniowania itp. w zakresie
przekraczajacym parametry okreslone w przepisach odrgbnych.

. Ustala si¢ podziat obszaru na tereny o nastgpujagcym przeznaczeniu:

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolem MN;
tereny ustug sportu, rekreacji 1 wypoczynku oznaczone symbolem US;
tereny ustug o§wiaty oznaczone symbolem UO;

tereny parkingu oznaczone symbolem KP;

tereny lasu oznaczone symbolem ZL;

tereny zieleni naturalnej oznaczone symbolem Z;

tereny drog publicznych w klasach:

a) drogi dojazdowe - KDD;

tereny drog wewnetrznych oznaczone symbolem KDW.

Rozdzial 1T
Ogolne ustalenia Planu

§ 6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
1. Obowiazuje:

1)
2)

3)

4)

ksztaltowanie gabarytow zabudowy poprzez ograniczenie wysokosci budynkoéw do 3
kondygnacji;

zapewnienie dostepu do drogi publicznej uksztattowane w sposdb zgodny z przepisami
odrebnymi;

dla dzialek wydzielanych w celu polepszenia warunkoéw zagospodarowania sgsiedniej dziatki
budowlanej oraz dzialek budowlanych wydzielanych pod budowe urzadzen infrastruktury
technicznej oraz regulacji stanow prawnych nieruchomos$ci nie stosuje si¢ wymogu o
minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek;

stosowanie dla wiat, zadaszen oraz obiektow architektury ogrodowej wymogéw w
zakresie wysokos$ci 1 geometrii dachow ustalonych dla budynkow gospodarczych.

2. Ponadto obowigzuja ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania 1 ksztaltowania zabudowy
okreslone w Rozdziale III.

§ 7. Zasady ochrony Ssrodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu.

Tereny objete planem wskazane na zat Nr 1, 4 potozone s3a w granicach Gostyninsko-
Gabinskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, ponadto teren wskazany na zal. nr 1
usytuowany jest w granicach obszaru Natura 2000 Kampinoska Dolina Wisly. Ustala si¢
zasady ochrony 1 ksztatltowania srodowiska przyrodniczego zgodnie z przepisami odrgbnymi,
obowigzuje m.in:

1.



1) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, za

wyjatkiem inwestycji infrastruktury technicznej i obiektéw stanowigcych realizacje celu
publicznego;
a) dopuszcza si¢ realizacje przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé
na Srodowisko na terenach 2US, 3US, 4US, dla ktéorych przeprowadzona ocena
oddziatywania na $rodowisko wykazata brak znaczacego negatywnego wplywu na
ochrong przyrody;

2) zakaz likwidowania i niszczenia naturalnych zadrzewien nadwodnych, $rédpolnych,
przydroznych - ochrona i maksymalne utrzymanie istniejagcych ukladow zieleni
wysokiej;

3) ochrona zieleni wiejskiej: zadrzewien, zakrzewien, ksztatltowanie zrdznicowanego
krajobrazu poprzez ochrong istniejacych oraz formowanie nowych zadrzewien, w tym
przydroznych,;

4) zakaz budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100m od linii
brzegowej rzek i naturalnych zbiornikéw wodnych;

5) zakaz prowadzenia prac mogacych powodowac¢ zmiany stosunkow wodnych;

6) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu;

7) czynna ochrona ekosystemow lesnych i takowych,

8) umozliwienie migracji drobnych zwierzat poprzez stosowanie przerw w cokotach
ogrodzen.

2. Ustala si¢ zasady ochrony i ksztaltowania §rodowiska przyrodniczego i krajobrazu:

1) ochrona 1 utrzymanie istniejacych ukladow zieleni wysokiej, zagospodarowanie tej
zieleni, w tym zadrzewien  $§rédpolnych 1 drzewostanéw lesnych na cele zieleni
towarzyszacej zabudowie;

2) zaopatrzenie w cieplo z wykorzystaniem proekologicznych no$nikéw energii m.in.: gaz,
energia elektryczna, olej opatowy, wzbogacony wegiel o niskiej zawartosci siarki, wegiel
spalany w piecach niskoemisyjnych lub odnawialne zrédta energii;

3) przywrocenie powierzchni terenu (w tym wierzchniej warstwy gleby) zajgtego
tymczasowo pod prace budowlane do stanu powierzchni czynnej biologicznie;

4) zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w $Srodowisku stosownie do klasyfikacji
akustycznej terenow ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu,

5) wyposazanie obiektow (tego wymagajacych) w urzadzenia zabezpieczajace srodowisko
gruntowo-wodne przed zanieczyszczeniem;

6) zagospodarowanie powierzchni kazdej dziatki budowlanej zielenig urzadzona, stosownie
do okreslonego wskaznika, w postaci drzew 1 krzewow zgodnie z uwarunkowaniami
siedliskowymi 1 geograficznymi, z dominacja drzew lisciastych oraz gatunkéw odpornych
na zanieczyszczenia,

7) ograniczenie lokalizacji infrastruktury telekomunikacyjnej do obiektow i1 urzadzen o
nieznacznym oddziatywaniu w rozumieniu przepisoOw odrebnych;

8) uporzadkowang gospodarke odpadami — unieszkodliwianie odpadow zgodnie z
przepisami z zakresu ochrony srodowiska i gospodarki odpadami.

3. Granice 1 sposoby zagospodarowania terenoOw podlegajacych ochronie - teren objety planem
w Dobrzykowie (zat. Nr 1) potozony jest w obszarze zagrozenia powodziowego ze strony
rzeki Wisly - teren narazony jest na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego - glebokos¢ zalewu wodami o $rednim prawdopodobienstwie
wystgpienia powodzi raz na 100 lat: 0,5-2 m, obowigzuje wyniesienie podtogi parteru 0,7 m
na poziom terenu, zakaz realizacji piwnic.



§ 8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych
oraz dobr kultury wspolczesnej
1. Walory kulturowe zwigzane z potozeniem w strefie konserwatorskiej posiada:
1) cze$¢ terenu dziatki nr ewid. 190/2 w miejscowosci Dobrzykow polozona w strefie
ochrony konserwatorskiej zespolu kosciola parafialnego pw. $w. Stanistawa biskupa
wpisanego do rejestru zabytkow (nr rej. 154 z dnia 12.04.1980r.).

2. W granicach terenu 1KP wymienionych w ust. 1 obowigzuje:
1) podporzadkowanie i zharmonizowanie nowej zabudowy w stosunku do istniejacych
historycznych form,;
2) zakaz realizacji obiektow tymczasowych, kontenerowych;
3) przy zabudowie i1 zagospodarowaniu terenéw uwzgledni¢ wymagania wynikajgce z
przepiséw dotyczacych ochrony zabytkow;
4) ksztaltowanie zabudowy zgodnie z § 9 ust. 16.
3. Na obszarze objetym planem nie znajduja si¢ dobra kultury wspoétczesne;.

4. Na terenie objetym planem obiekty o walorach kulturowych ze wzgledu na dziedzictwo
archeologiczne podlegajace ochronie konserwatorskiej stanowia:

1) strefa ochrony stanowiska archeologicznego Grabie Nowe Nr 14 (AZP 52-54/72), Grabie
Nowe Nr 13 (AZP 52-54/71), Grabie Nowe Nr 12 (AZP 52-54/70) na dziatlce Nr ewid.
330/4 w obrebie Nowe Grabie;

2) strefa ochrony stanowiska archeologicznego Dobrzykéw Nr 10 (AZP 51-54/57) na
dzialce Nrewid. 189/17 w obrgbie Dobrzykow.

5. W granicach stref ochrony konserwatorskiej, o ktorych mowa w ust. 4 obowigzuje:
1) przedmiotem ochrony s3 znajdujace si¢ w niej zabytki archeologiczne;
2) nieruchome =zabytki archeologiczne nalezy uwzgledni¢ przy zabudowie i
zagospodarowaniu terendw, w sposob okreslony w przepisach odrebnych dotyczacych
ochrony zabytkow 1 opieki nad zabytkami.

6. Ochrona krajobrazu kulturowego zwigzanego z otoczeniem historycznej struktury
przestrzennej wymienionej w ust. 1 wymaga:
1) realizacji zabudowy o funkcji nieantagonistycznej w stosunku do otoczenia;
2) zlikwidowanie elementéw dysharmonizujacych;
3) dostosowania nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie skali
1 bryly obiektow.

§ 9. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i

komunikacji.

Obowigzuja nastepujace zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

1. Koordynacja w czasie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu z wyprzedzajaca lub
roéwnoczesng realizacjg sieci 1 urzadzen infrastruktury techniczne;.

2. Budowa sieci 1 urzadzen infrastruktury techniczne;:

1) wzdhuz ukladéw komunikacyjnych w liniach rozgraniczajacych drog lub w przestrzeni
miedzy linig zabudowy a liniami rozgraniczajagcymi drég przy zachowaniu przepisOw
odrebnych 1 w sposob nieograniczajacy zagospodarowania terenu;

2) dopuszcza si¢ sytuowanie urzadzen infrastruktury w pasach drogowych w szczeg6lnie
uzasadnionych przypadkach wynikajacych z ochrony S$rodowiska i1 uwarunkowan
terenowych, jezeli warunki techniczne i wymogi bezpieczenstwa na to pozwalajg, na
warunkach okres$lonych w przepisach odrebnych;

3) urzadzenia sieciowe infrastruktury powinny by¢ prowadzone w maksymalnym stopniu
wzdhuz granic wlasnos$ci i istniejagcych systemow technicznego uzbrojenia terenu;

4) z zachowaniem odpowiednich odleglosci od obiektéw budowlanych i1 urzadzen uzbrojenia
terenu,



5) dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek dla potrzeb lokalizacji obiektéw 1 urzadzen
infrastruktury techniczne;.

3. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ rozbudowy lub przebudowy istniejagcych urzadzen nadziemnych i
podziemnych uzbrojenia terenow w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem na
zasadach okre$lonych w przepisach odrebnych.

4. Zaopatrzenie w wode dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w oparciu o
istniejgcy przy drogach wodocigg poprzez budowe sieci rozbiorczej o minimalnej $rednicy
90 mm.

5. Uporzadkowana gospodarka $ciekowa w systemie zbiorczej kanalizacji sanitarnej w miescie
Gabinie, w miejscowosci Nowe Grabie poprzez budowg sieci grawitacyjno-cisnieniowej i
odprowadzenie §ciekow na oczyszczalnie w Gabinie,

1) minimalna $rednica sieci rozdzielczej grawitacyjnej @ 110mm;

2) w przypadku braku mozliwosci przylaczenia do sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢
utylizacje Scieckow w oparciu o szczelne zbiorniki na $cieki 1 okresowe wywozenie na
oczyszczalni¢ Sciekow;

3) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ lokalnej oczyszczalni $ciekow dla terenu UO;

4) dopuszcza si¢ indywidualne systemy utylizacji $ciekow na dziatkach o powierzchni
powyzej 1000 m?.

6. Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni utwardzonych, z pasow ulicznych na terenach
zabudowanych poprzez powierzchniowe systemy odwadniajace (urzadzenia $ciekowe, rowy
przydrozne, zbiorniki infiltracyjne) lub w systemie lokalnej zamknigtej kanalizacji
deszczowej;

1) wody opadowe odprowadzane do odbiornika powinny spetnia¢ wymagania okreslone w
przepisach dotyczacych ochrony srodowiska;

2) maksymalne zagospodarowanie wod opadowych w granicach dzialek budowlanych na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

7. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacych 1 planowanych sieci elektroenergetycznych
napowietrzno-kablowych $redniego 1 niskiego napigcia z zachowaniem nastgpujacych
warunkow:

1) przylacza energetyczne nN wykona¢ jako kablowe lub napowietrzne z zastosowaniem
skrzynek ztagczowo — pomiarowych, uktady pomiaru energii zlokalizowa¢ w szafkach
pomiarowych usytuowanych w ogrodzeniu (docelowej linii rozgraniczajacej drogi) lub
w granicach dzialki, dopuszcza si¢ inne usytuowanie zgodnie z przepisami szczegdlnymi;

2) stacje transformatorowe stosownie do zapotrzebowania mocy przytaczeniowej
lokalizowa¢ w liniach rozgraniczajacych drog, dopuszcza si¢ sytuowanie obiektow poza
liniami rozgraniczajacymi drog (za wyjatkiem terenéw ZL) — z mozliwos$cia wydzielenia
odrebnej dziatki, zgodnie z przepisami szczegdlnymi, konieczno$¢ zapewnienia dostepu
do drogi publicznej, lokalizacje obiektow nie wymagaja zmiany planu;

3) przy zagospodarowaniu terenu zachowal istniejagcg sie¢ dystrybucyjng energii
elektrycznej oraz uwzgledni¢ wynikajacej z jej istnienia obostrzenia;

4) realizacja o$wietlenia ulicznego w liniach rozgraniczajacych drog publicznych.

8. Zabezpieczenie w 1acza telefoniczne z dostepnych sieci telekomunikacyjnych, w tym
zabezpieczenie w awaryjng tacznoscia telefoniczng dla sytuacji szczegdlnych dotyczacych
ochrony ludnosci 1 spraw obronnych;

1) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zarowno w formie tradycyjnej jak i wykorzystujac
nowe technologie;

2) ustala si¢ rozwoj systemow telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i
bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne 1
teleinformatyczne.

9. Rozwigzanie gospodarki odpadami komunalnymi zgodnie z gminnym systemem gospodarki



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

odpadami wg zasad:

1) selektywna zbidrka odpadoéw do pojemnikéw zlokalizowanych na terenie posesji oraz na
terenach ogdlnodostepnych - postepowanie z odpadami zgodnie z hierarchig okreslong
w przepisach odrebnych;

2) dopuszcza si¢ organizowanie matych kompostowni dla utylizacji odpadow organicznych
na terenach wiejskich.

Zaopatrzenie w ciepto w systemie indywidualnych 1 lokalnych zrodet ciepta z

wykorzystaniem proekologicznych nosnikéw 1 zrodet energii.

Zaopatrzenie w gaz przewodowy:

1) w oparciu o system gazyfikacji przewodowej poprzez budowe gazociaggdw Sredniego

ci$nienia;

2) dopuszcza si¢ stosowanie dla celow grzewczych i1 bytowych statych zbiornikow na gaz
ptynny.

W obszarze objetym planem moga wystepowac urzadzenia melioracji wodnych - obowigzuje

przestrzeganie przepisoOw odrebnych dot. Prawa Wodnego:

1) rozwigzanie kolizji zabudowy i zagospodarowania terenu z urzadzeniami melioracyjnymi
dokonywaé zgodnie z przepisami odrebnymi, w sposob zapewniajacy prawidtowy
odptyw wod;

2) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu, ze szkoda dla
gruntow sasiednich.

Rozbudowa, przebudowa i budowa systeméw komunikacyjnych winna by¢ prowadzona z
zachowaniem nastepujacych warunkoéw:
1) KDD - tereny komunikacji kotowej, drogi dojazdowe:

— szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — wedlug oznaczenia na rysunku planu,

— Dbezposrednia obstuga terenéw przyleglych,

— dopuszcza si¢ realizacje drég w formie uktadu jednoprzestrzennego.

2) KDW - tereny komunikacji kotowej, drogi wewnetrzne:
— szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — wedlug oznaczenia na rysunku planu,
— bezposrednia obstuga terenow przylegtych,
— dopuszcza sig¢ realizacj¢ drog w formie uktadu jednoprzestrzennego.

Ustala si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania pasow drogowych 1 ulicznych

wymienionych w ust. 13.

1) dopuszcza si¢ prowadzenie $ciezek rowerowych 1 pieszych w liniach rozgraniczajacych
drog KDD;

2) odprowadzenie wod opadowych z pasow drogowych za pomoca urzadzen do
powierzchniowego odwodnienia (rowy, urzadzenia $Sciekowe) lub w systemie zamknigtej
kanalizacji deszczowej realizowanej w uktadzie zlewni.

Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach projektowanych do zainwestowania

zgodnie z rysunkiem planu, w pozostatych przypadkach zgodnie z przepisami odrgbnymi;

1) istniejagca zabudowa moze by¢ utrzymana, przebudowana, nadbudowana, rozbudowana
(zakaz zblizania do pasa drogowego) w dotychczasowych liniach zabudowy od drogi o
ile nie powoduje zagrozenia bezpieczenstwa ruchu.

1KP — teren parkingu zwigzany z obstuga ruchu drogowego:

1) zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrgbnymi, dopuszcza si¢ realizacje obiektow
iurzadzen zwigzanych z funkcja podstawowa (m.in. parkingéw, $ciezek), obiektow
infrastruktury technicznej, zieleni urzadzonej, obiektow stuzacych utrzymaniu porzadku;

2) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 20% powierzchni dziatki
budowlanej;

3) maksymalna wysoko$¢ obiektow do 6 m;

4) geometria dachéw — kat nachylenia 3-20°;



5) szczegotowe zasady 1 warunki scalania i1 podzialu nieruchomosci — zgodnie z przepisami
odrebnymi.

17. Ustala si¢ nastgpujace zasady parkowania:

1) ustala si¢ nast¢pujace wskazniki parkingowe:
— dla terenow uslugowych - 30 miejsc parkingowych na 1000 m
uzytkowej budynkow,
— dla terendw mieszkaniowych — 1,5 miejsca parkingowego na mieszkanie;

2 powierzchni

2) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikow wymienionych w pkt. 1) wladciciele
posesji zapewniajg na terenach w granicach wtasnej posesji;

3) w zakresie miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa wyznacza
si¢ nastepujace potrzeby:
a) 2 miejsca na terenie UQ, 1 miejsce na terenach 1-3US,
b) na terenach drég publicznych zgodnie ze wskaznikami zawartymi w przepisach dot.
drég publicznych.

Rozdzial 111
Zasady zagospodarowania terenow i ksztaltowania zabudowy

§ 10.1. Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN ustala sig:

S.

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z obiektami
towarzyszacymi;

2) przeznaczenie uzupelniajagce — zabudowa uslugowa z zakresu ustug podstawowych,
zabudowa gospodarcza zwigzana z funkcja podstawowa i uzupetniajaca.

. Zasady zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planuiz § 9 ust.15;

2) obstuga komunikacyjna z przyleglych drég publicznych i drég wewnetrznych;

3) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 50% powierzchni dziatki
budowlane;j;

4) intensywno$¢ zabudowy w granicach 0,1-0,5;

5) zakaz realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na §rodowisko;

6) zabudowa mieszkaniowa realizowana w formie wolnostojacej;

7) funkcja uslugowa Iaczona z funkcja mieszkaniowa w formie wbudowanej;

8) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw gospodarczych w odleglosci 1,5 m lub bezposrednio
przy granicy dziatki;

9) dopuszczalny poziom hatasu w §rodowisku jak dla terenow zabudowy mieszkaniowe;]
jednorodzinne;.

. Zasady ksztaltowania zabudowy:

1) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych - do 9 m;

2) maksymalna wysoko$¢ budynkéw garazowych 1 gospodarczych do 6 m;

3) szerokos$¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych do 20 m;

4) dachy budynkoéw mieszkalnych dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci 20-45°;
5) dachy budynkéw gospodarczych o nachyleniu potaci 5-45°.

. Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?;

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki - 25 m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60- 90°;

4) przy podziale terenu uwzgledni¢ szerokos¢ dojazdowych drog wewnetrznych min. 8 m.

Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych - 1000 m?.

§ 11.1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem UQO ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe - zabudowa ushug o§wiaty;



2) przeznaczenie uzupetniajace - zabudowaustugowa w zakresie sportu, rekreacji, turystyki.

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planuiz § 9 ust.15;

2) obstuga komunikacyjna z przylegtych drog publicznych i dojazdow wydzielonych w
trakcie podzialow;

3) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 32% powierzchni dziatki
budowlane;j;

4) intensywno$¢ zabudowy w granicach 0,1-0,72;

5) realizacja przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko zgodnie z §7
ust.1 pkt 1;

6) funkcjonowanie obiektow i urzadzen w ramach prowadzonej dziatalnosci uslugowej nie
moze powodowac przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego
inwestor ma tytut prawny;

7) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow gospodarczych;

8) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenow zabudowy zwiazanej ze statym
lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysoko$¢ budynkéw ustugowych - do 12 m;
2) maksymalna wysoko$¢ budynkéw garazowych i gospodarczych do 8 m;
3) dachy budynkéw ustugowych dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci 20-45°;
4) dachy budynkéw gospodarczych o nachyleniu potaci 5 - 45°.

4. Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki - 30 m;
3) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — 60- 90°.

5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych — 1500 m?.

§12.1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1US-4US ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe - tereny ustug sportu, rekreacji 1 wypoczynku  zwigzane
z dziatalno$cig w zakresie turystyki, sportu, rekreacji, wypoczynku;

2) przeznaczenie uzupehiajace — zabudowa ustugowa w zakresie dzialalnos$ci zwigzanej z
zakwaterowaniem 1 ustugami gastronomicznymi na terenie 3US, uslugi zdrowia,
uzdrowiskowe 1 obiekty odnawialnych Zrodet energii z zakresu geotermii na terenach 2US,
3US, 4US, obiekty obslugi technicznej funkcji podstawowej, zabudowa bezposrednio
zwigzana z funkcja podstawowg, obiekty komunikacji zwigzane z obstlugg ruchu
drogowego 1 pieszego (m.in. parkingi, Sciezki) oraz obiekty architektury ogrodowe;j, zielen
urzadzona.

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;

2) obstuga komunikacyjna z przyleglych ulic publicznych, drég wewnetrznych i dojazdow
wydzielonych w trakcie podzialow

3) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 56% powierzchni dziatki
budowlanej;

4) funkcjonowanie obiektéw i urzadzen w ramach prowadzonej dzialalnos$ci ustugowej nie
moze powodowac przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego
inwestor ma tytul prawny;

5) dopuszcza si¢ organizacj¢ imprez masowych na terenach 3US;

6) dopuszcza si¢ realizacje przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko na
terenie 2US, 3US, 4US;



5.

7) wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach 0,01-0,3 na terenie 1US, w granicach 0,1-
0,48 na pozostatych terenach;
8) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych.

. Zasady ksztaltowania zabudowy:

1) maksymalna wysoko$¢ budynkéw na terenie 1US do 9 m, na pozostatych terenach do
12 m, maksymalna wysokos$¢ budowli sportowych do 9 m;
2) geometria dachow - dachy dwu lub wielospadowe, kat nachylenia potaci 10-45°.

. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki — 2000 m?;

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki 50 m;

3) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — 60-90° lub zachowanie
istniejacego.

Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych — 2000 m?.

§ 13.1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 1ZL-4ZL ustala si¢:

2.

1) przeznaczenie podstawowe - tereny lasu;
2) zakaz wprowadzania innych funkcji.

Zasady zagospodarowania terenu:

1) zakaz zabudowy kubaturowej;

2) dopuszcza si¢ utrzymanie 1 realizacj¢ urzadzen zwiazanych z prowadzeniem gospodarki
lesnej;

3) zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody;

4) zakaz niszczenia 1 uszkadzania szaty ro$linnej - maksymalne zachowanie istniejacych
zadrzewien i zakrzewien, realizowanie czynnej ochrony ekosysteméw lesnych;

5) zagospodarowanie terenu zielenig niska i wysokg z wprowadzeniem gatunkéw rodzimych

§ 14.1. Dla terend6w oznaczonych na rysunku planu symbolem Z ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe - teren zieleni naturalne;,
2) przeznaczenie uzupeltniajace - tereny rekreacji.

Zasady zagospodarowania terenu:

1) zakaz niszczenia 1 uszkadzania szaty roslinnej - maksymalne zachowanie istniejacych
zadrzewien 1 zakrzewien nadwodnych 1 srédpolnych oraz roslinnosci tagkowej,
realizowanie czynnej ochrony ekosystemow takowych;

2) ksztaltowanie zroznicowanego krajobrazu poprzez ochrong istniejgcych i formowanie
nowych zadrzewien;

3) zakaz zabudowy kubaturowej;

4) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 90% powierzchni dziatki
budowlane;j;

5) zakaz nawozenia azotowego;

6) utrzymanie istniejacych rowow i ciekéw, oczek wodnych;

7) utrzymanie trwatych uzytkow zielonych w ramach dobrej praktyki rolnicze;j;

8) dopuszcza si¢ lokalizacje niezbednych sieciowych podziemnych elementéw i urzadzen
infrastruktury technicznej  zgodnie z przepisami odrgbnymi dot. ochrony gruntow
rolnych;

9) dopuszcza si¢ rozwd] malej retencji w tym lokalizacj¢ zbiornikéw retencyjnych i
urzadzen melioracyjnych oraz obiektéw zabezpieczenia przeciwpowodziowego;

10)dopuszcza si¢ utrzymanie i realizacj¢ urzadzen zwigzanych z prowadzeniem gospodarki
wodnej;

11)ograniczenie dziatan powodujacych obnizenie zwierciadta wod podziemnych;

12)zakaz dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona
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przyrody;
13)dopuszcza si¢ budowe $ciezek spacerowych wraz z urzadzeniami towarzyszacymi;
14) dopuszcza si¢ mozliwos¢ wykorzystania dla celéw edukacyjno- sportowo- rekreacyjnych

§ 15. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania

terenow:

1. Do czasu realizacji planu tereny przeznaczone w nim pod rézne funkcje moga pozostaé w
dotychczasowym uzytkowaniu,

2. Dopuszcza si¢ zagospodarowanie w postaci tymczasowych obiektéw zwigzanych
funkcjonalnie z uzytkowaniem terenu.

Rozdzial IV
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 16. Stawki procentowe stuzace naliczaniu optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowane uchwaleniem niniejszego planu ustala si¢ wysokosci 10 %.

§ 17. W obszarze objetym planem, tracg moc ustalenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta Gabin zatwierdzonego Uchwatg Nr 218/XXX1/2005 RMiG Gabin z dnia
23 maja 2005 r. oraz Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Gabin
zatwierdzonego Uchwata Nr 219/XXXI/2005 RMiG Gabin z dnia 23 maja 2005 r. w zakresie
objetym niniejsza Uchwala.

§ 18. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Gabin.

§ 19. 1. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.
2.Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej miasta i gminy.

Elektronicznie
Edwa rd podpisany przez

Edward Ryszard

Rysza rd Wilgocki
. . Data: 2022.10.06
Wilgocki 340470200
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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr 325/L111/2022
Rady Miasta i Gminy Gabin
z dnia 30 wrze$nia 2022 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw miejscowosci Gabin, Nowe
Grabie, Dobrzykow, Karolew, Grabie Polskie, Gorki, Lipinskie, Stary Kamien, Borki, Koszelew,
Piaski, Czermno wpisuje si¢ w polityke przestrzenng okreslong w Studium uwarunkowan 1
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Gabin. W studium obszar objety
planem okreslony jest jako:

- tereny lokalizacji funkcji publicznych,

- tereny rozwoju zainwestowania o przewadze funkcji mieszkaniowej,
- obszary preferowane do lokalizacji funkcji turystycznych, rekreacyjnych;
- uzytki zielone.

Zgodnie z art. 15 ust. 1  ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Burmistrz Miasta i Gminy Gabin dokonal analizy ustalen sporzadzanego
planu, ktora wykazata, ze uwzgledniono:

1. wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — na terenie objetym
planem zabudowa gldwnie o funkcji  rekreacyjnej i ushugowej oraz ustalonych gabarytach
jest kontynuacja istniejacego zainwestowania w sgsiedztwie,

2. walory architektoniczne i1 krajobrazowe — okreslone parametry ksztaltowania zabudowy
nawigzuja do wielko$ci obiektow istniejacych w sasiedztwie — tereny ksztaltowane sg w
ramach istniejgcej struktury jednostek osadniczych,

3. wymagania ochrony $rodowiska, gruntéw rolnych 1 lesnych - ustalono uporzadkowanag
gospodarke wodno-§ciekowg (docelowo zbiorcza kanalizacja sanitarna w m. Gabin, Nowe
Grabie) 1 wodami opadowymi. Na analizowanym terenie wystepuja grunty rolne, ktore ze
wzgledu na klas¢ bonitacyjng nie podlegaja ochronie. Tereny lasow przeznaczone na rozwoj
funkcji rekreacyjnych uzyskaty zgod¢ na zmiane przeznaczenia na cele nielesne, wigkszo$¢
terenéw lesnych pozostawiono w dotychczasowym uzytkowaniu. Poprzez ustalenia
odpowiedniej powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach oraz odpowiednich dzialan dla
lasow, uzytkow zielonych i ich sgsiedztwa okreslono zasady ochrony przyrody,

4. wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego —  obiekty o walorach kulturowych (strefy
konserwatorskie od obiektow 1 pobliskich stanowisk archeologicznych) podlegaja ochronie
zgodnie z ustaleniami planu 1 wytycznymi konserwatorskimi,

5. wymagania ochrony zdrowia i1 bezpieczenstwa ludzi i mienia - ustalono minimalng
powierzchni¢ dziatki 1 wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w celu zachowania
standardow $rodowiska oraz  ograniczenie ucigzliwosci wynikajacej z dziatalnosci
ustugowej do granic terenu, do ktorego inwestor ma tytut prawny, ograniczono lokalizacje¢
przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, ustalono rozwoj funkcji
rekreacyjnych  stuzacych zdrowiu mieszkancow, a  odpowiednie parametry drog
umozliwiajace dzialania ratunkowe,
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10.

11.

12.

walory ekonomiczne przestrzeni — zmiana przeznaczenia spowoduje wzrost podatku od
nieruchomosci oraz dochody z tytutu podatku od dziatalnosci gospodarczej,

prawo wiasnosci — wlasciciele terenu wnioskowali o zmiang zasad zagospodarowania terenu
glownie ze wzgledu na mozliwo$¢ rozwoju funkeji rekreacyjnych, sportu i turystyki,
potrzeby bezpieczenstwa panstwa — nie wystepuja,

potrzeby interesu publicznego — zostaty zabezpieczone poprzez dost¢p do drég publicznych,
odpowiednie ksztattowanie funkcji uzytkowych (tereny ustug) oraz ograniczenie ucigzliwosci
funkcjonowania obiektow 1 urzadzen ustugowych do granic wyznaczonego terenu,

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — planowana zabudowa moze by¢
zaopatrywana w media poprzez rozbudowe istniejgcych systemow infrastruktury
technicznej,

zapewnienie udzialu spoteczenstwa — poprzez ogloszenia i obwieszczenia, wylozenie do
publicznego wgladu, mozliwos¢ sktadania wnioskow 1 uwag,

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody — na terenach objetych planem
istnieje sie¢ wodociggowa, z ktérej moze by¢ zaopatrywana planowana zabudowa, istnieja
rezerwy wydajnos$ci ujecia i stacji wodociaggowe;.

Okreslajac przeznaczenie terenu wywazono interes publiczny 1 interesy prywatne, a takze
wzigto pod uwage analizy ekonomiczne (zawarte w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu), $rodowiskowe  (przeprowadzono procedure strategicznej oceny
oddziatywania na S$rodowisko, uwzgledniono uwarunkowania wynikajace z opracowania
ekofizjograficznego gminy) 1 spoteczne (mozliwo$¢ rozwoju funkcji  shuzacych
spoleczenstwu). Na etapie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu nie wptynely
zadne uwagi do przyjetych rozwigzan.

Przy sytuowaniu nowej zabudowy uwzgledniono wymagania ladu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz jej walory ekonomiczne poprzez:

- ksztattowanie struktur przestrzennych w nawigzaniu do sasiedztwa przy istniejacych
uktadach komunikacyjnych - minimalizowanie transportochtonnosci,

- mieszkancy moga korzysta¢ z transportu zbiorowego, ktory wystgpuje na drogach
wojewddzkich usytuowanych w obszarze planu lub w bliskim sasiedztwie,

- zapewniono rozwigzania przestrzenne ulatwiajace si¢ przemieszczanie pieszych 1
rowerzystow — tereny przylegaja do drog publicznych odpowiednio zagospodarowanych,
wyposazonych w czesci w chodnik 1 mozliwos¢ korzystania przez rowerzystow,

- nowa zabudowe zlokalizowano w wyksztalconej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j
jednostek osadniczych Gabin, Nowe Grabie, Dobrzykow, wzdtuz istniejacych ukladow
komunikacyjnych 1z dostgpem do istniejacych systemow infrastruktury techniczne;.
Przedstawiony projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy, o ktdrej mowa w
art. 32 ust. 1, ktora zostata przeprowadzona na etapie przystgpienia do sporzadzania planu i
zaakceptowana przez Rad¢ Miasta i Gminy w formie uzasadnienia do Uchwaly Nr
172/XX1V/2020 z dnia z dnia 17 lipca 2020 r.

Wptyw na finanse publiczne gminy w zakresie wydatkow bedzie  rozlozony w czasie,
natomiast z tytutu zmiany przeznaczenia gruntu wzrosng dochody budzetu gminy powyzsze
zostato przedstawione w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu 1 jako zatgcznik
nr 11 do Uchwaly.
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